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Sammanfattning 
Fast egendom, i dagligt tal mark, representerar stora sociala och ekonomiska 
värden för dess innehavare. Samtidigt har samhället i form av stat och 
kommun alltid haft ett intresse av att kunna ta privat mark i anspråk för ge-
mensamma anläggningar som vägar, el- och telefonledningar och olika for-
mer av skyddade områden. För detta betalar samhället ut ersättningar till de 
berörda fastighetsägarna.  
 
Riksrevisionen har i en rapport granskat en rad statliga myndigheter och 
dessas hantering av ersättningsfrågorna.1 Granskningen har inriktats på 
myndigheternas rutiner vid marklösen och en utvärdering av informations-
utbytet med fastighetsägare och Skatteverket.2 Riksrevisionens slutsats är 
att det finns betydande brister i flera av myndigheternas interna hantering.3 
Men även myndigheternas kontakter och informationslämnande till fastig-
hetsägarna och Skatteverket får kritik.4 Granskningen utmynnar i en rad 
rekommendationer. Riksrevisionen rekommenderar bl.a. regeringen att ge 
Skatteverket i uppdrag att i samråd med berörda myndigheter utreda hur 
olika typer av ersättningar bör deklareras.5     
 
Uppsatsen behandlar några vanliga former av ersättningar som fastighets-
ägare erhåller vid ingrepp och de gränsdragnings och tolkningsfrågor som 
uppkommer. Särskilt berörs försäljning och allframtidsupplåtelse. Bland 
sidoersättningarna tas bl.a. ersättning för flytt- och omkostnader och ersätt-
ning för skog upp. En särskild svårighet är de ersättningar som betalas för 
att acceptera immissioner som inte innebär ett ingrepp i fysisk mening. Till 
sist berörs beskattningen av tillfälliga upplåtelser i form av naturvårdsavtal 
och förköpsrättens tillämpning på överlåtelser som skatterättsligt klassas 
som gåva. 
 
Undersökningen utmynnar i slutsatser om rättsläget och förslag till förbätt-
ringar. 
 
                                                 
1 RiR 2005:15. 
2 Ibidem, s. 7. 
3 Ibidem, s. 8. 
4 Ibidem, s. 9. 
5 Ibidem, s. 10. 
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Förord 
Efter fyra år på juris kandidatprogrammet i Lund börjar jag närma mig slutet 
av utbildningen. 
 
Kursen JAU 901 Arbetsplatsanknutet utredningsarbete tillbringade jag på 
Skatteverket i Jönköping. I samband med detta examensarbete fick jag åter-
komma dit. Personalen där har tjänstvilligt bistått med material och besvarat 
frågor. Det var också där jag blev uppmuntrad att skriva om ersättningar 
som utgår till fastighetsägare. För detta stöd vill jag framföra ett varmt tack! 
 
Under arbetet med uppsatsen har Lars Pelin fungerat som handledare från 
universitetets sida. Under hela arbetet har han varit positiv och bidragit med 
konstruktiva idéer som gjort att arbetet har gått framåt.   
 
Dessutom går tankarna till min familj som under hela min utbildning har 
stöttat och hjälpt mig på olika sätt. Utan dem hade det inte varit möjligt. 
 
 
 
Lund 2006-09-30 
 
Ola Martinsson 
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1. Inledning  
1.1 Syfte 
Uppsatsens syfte är att beskriva och belysa skattemässiga problem som kan 
uppkomma när fastighetsägare erhåller olika former av ersättning i anled-
ning av att deras fastigheter tas i anspråk för allmänna ändamål. Med detta 
avses inte bara rena skatterättsliga problem. Uppsatsen belyser och diskute-
rar också diskrepanser mellan det sätt på vilket ersättning bestäms och de 
krav som skattedomstolarna uppställer på ersättningen. Den tjänar dessutom 
som examensarbete på juris kandidatprogrammet. 
 
1.2 Metod 
Under arbetets gång har sedvanlig juridisk metod använts. Relevanta 
rättskällor i form av lagtext, rättspraxis, förarbeten och doktrin har kartlagts 
i den mån det har varit erforderligt. Eftersom jag under arbetets gång har 
befunnit mig på Skatteverket i Jönköping har även personalen där bistått 
med råd och vägledning.  
 
Rättskällorna har medvetet skrivits i en annan ordning än den gängse. Detta 
beror på att rättskällorna i viss mån har annan rangordning inom skatterätten 
än vad som är brukligt i övrigt.  
 
Lagtolkningen har genomgått en del förändringar på senare år. Detta bero-
ende på den praxis som har utvecklats i den i Sverige högsta dömande in-
stansen i skattefrågor, RR. Vad denna förändring av RR:s agerande beror på 
kan inte helt säkert fastställas. Ett rimligt antagande är att Sveriges anslut-
ning till EU och därav underordnandet den Europeiska gemenskapsdomsto-
len kan ha haft viss betydelse. Nationell domstol har möjlighet, och är i vis-
sa fall skyldig, att inhämta ett förhandsavgörande från gemenskapsdomsto-
len; art. 234 EU-fördraget. I gemenskapsdomstolen har den teleologiska 
metoden mycket stark ställning. Denna metod innebär att ändamålet med 
bestämmelserna står i fokus. Även den textuella tolkningen har stor betydel-
se. Denna tolkningsmetod är lättast att koppla ihop med legalitetsprincipen 
som stipulerar att skatteuttag ska ha lagstöd och att analogier inte får före-
komma. Skattelagstiftningen får inte heller ha retroaktiv verkan enligt lega-
litetsprincipen. Även fördragskonform tolkning kommer till användning i 
gemenskapsdomstolen.6  
 
De svenska domstolarnas närmande till EG-domstolen har varit särskilt 
stark de senaste tio till femton åren. Numera är den rådande uppfattningen 
                                                 
6 Se Bergström, SN 1998 s. 577 ff. Metoderna diskuterades även på Christina Moëlls semi-
narium på skatte- och bolagsrättslig fördjupningskurs hösten 2005. 
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att en språkligt klar skatteregel inte kan tolkas i strid med dess ordalydelse 
även om dess förarbeten skulle peka i en annan riktning.7 Förarbetena har 
dock inte förlorat sitt värde som tolkningsdata om en regel skulle visa sig 
oklar. Dock kan även här en glidning i praxis skönjas. Den senaste tenden-
sen innebär att lagreglernas ordalydelser och lagstiftningens allmänna syfte 
står i förgrunden vid tolkning av oklara regler.8 Tjernberg poängterar att 
lagtexten bör ha prioritet framför syftena med lagstiftningen.9 Sammanfatt-
ningsvis kan alltså den slutsatsen dras att det råder stor enighet om att lag-
textens ordalydelse bör ha prioritet vid den skatterättsliga lagtolkningen. 
 
1.3 Frågeställning 
Enär utrymmet är begränsat har jag valt att koncentrera framställningen till 
följande huvudpunkter: 
 
• Hur beskattas försäljningar och allframtidsupplåtelser?  
 
• Hur beskattas sidoersättningar som utgår i samband med försäljning-
ar och allframtidsupplåtelser? 
 
• Hur ska engångsersättningar i anledning av luftföroreningar och bul-
ler till ägare av privatbostadsfastigheter hanteras skattemässigt? 
 
• Ska engångsersättning i samband med naturvårdsavtal periodiseras 
eller ej?  
 
• Är kommunala förköp möjliga vid överlåtelser som skatterättsligt 
klassas som gåva? 
 
I uppsatsen utgås från att innehavare av näringsfastigheter beskattas som 
enskilda näringsidkare. 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
                                                 
7 Dens., SN 2003 s. 5 f. (Det ska dock påpekas att RR ibland har gått emot ordalydelsen 
p.g.a. EG-domstolens praxis. Se exempelvis RÅ 2002 not. 210.)  
8 Ibidem, s. 7 ff. 
9 SN 2003, s. 14 ff. Särsk. s. 22. 
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2. Definitiv avyttring av mark 
2.1 Bakgrund 
2.1.1 Egendomsskyddet i regeringsformen  
I 2 kap. RF har intagits en rad fri- och rättigheter som enskilda är tillförsäk-
rade gentemot det allmänna. En av dessa är 18 §. 1 st. innebär att varje med-
borgares egendom är tryggad genom att ingen kan tvingas avstå sin egen-
dom till det allmänna eller till någon enskild genom expropriation eller an-
nat sådant förfogande. Den enskilde är också skyddad gentemot att använd-
ningen av mark eller byggnad inskränks. Det går dock att göra ingrepp i den 
enskildes egendom när det krävs för att tillgodose angelägna allmänna in-
tressen. Någon konkretisering av begreppet ”angelägna allmänna intressen” 
finns ej i lagtexten. I samband med inkorporeringen av Europakonventionen 
i den svenska lagstiftningen fördes följande diskussion om begreppet i pro-
positionen: 
 
”Den närmare innebörden av uttrycket angelägna allmänna intressen är det 
inte möjligt att i detalj beskriva. Det är emellertid sådana ingrepp som är 
motiverade med hänsyn till intresset av att kunna tillgodose allmänhetens 
berättigade krav på en god miljö och möjligheterna att kunna bevara och 
skydda områden som är av särskild betydelse från naturvårdssynpunkt som i 
första hand åsyftas, liksom intresset av att kunna ge allmänheten tillgång till 
naturen för rekreation och friluftsliv. Även samhällets behov av mark för 
anläggande av vägar och andra kommunikationsleder m.m. måste givetvis 
kunna tillgodoses. Vad som är ett angeläget allmänt intresse måste till slut i 
viss mån bli föremål för en politisk värdering där hänsyn då även måste tas 
till vad som är godtagbart från rättssäkerhetssynpunkt i ett modernt och 
demokratiskt samhälle. Det skall även framhållas att uttrycket anknyter till 
vad som gäller i fråga om egendomsskyddet enligt Europakonventionen.”10  
 
Det är alltså för ett stort antal ändamål som det allmänna kan tvinga en 
medborgare att avstå från sin egendom.  
 
Även innebörden av begreppet egendom kan tyckas något oklar, men av 
formuleringarna i 2:18 2 st. RF att döma torde fast egendom avses.  
 
2.1.2 Expropriationsersättning 
Den enskilde går dock ej helt lottlös när stat och kommun beslutar att över-
föra egendom till det allmänna. Enligt 2:18 2 st. RF är den som tvingas av-
                                                 
10 Prop. 1993/94:117, s. 48. 
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stå från sin egendom tillförsäkrad ersättning för förlusten. Även den som får 
användningen av mark eller byggnad inskränkt på sådant sätt att pågående 
användning av mark inom berörd del av fastigheten avsevärt försvåras eller 
skada uppkommer som är betydande i förhållande till värdet på denna del av 
fastigheten är tillförsäkrad ersättning. Ersättningen bestäms enligt grunder 
som anges i lag.    
 
Det finns en mängd författningar som reglerar statens ingrepp beroende på 
vilket syfte som det aktuella ingreppet har. I ersättningshänseende hänvisar 
dessa i stor utsträckning till ExprL.11
 
I ExprL har bestämmelserna om expropriationsersättning intagits i 4 kap.12 
De viktigaste bestämmelserna finns i 4:1-3. Av 1 § framgår att det är mark-
nadsvärdet som är utgångspunkten för ersättningens bestämmande både när 
det gäller fastighet som exproprieras i sin helhet och då en del av en fastig-
het exproprieras. Om skada uppkommer i övrigt i samband med expropria-
tionen ersätts även denna.  
 
I förarbetena till ExprL förs en ganska ingående diskussion om ersättningen 
och dess bestämmande.  
 
Löseskilling, som utgår för fastighet som tas i anspråk i sin helhet, ska mot-
svara fastighetens marknadsvärde, dvs det belopp som en försäljning av 
fastigheten skulle inbringa på den öppna marknaden.13 Detta värde bestäms 
givetvis av utbud och efterfrågan på den aktuella orten. Vid bestämmande 
av marknadsvärdet för en fastighet skall bortses från sådana försäljningar 
som skett under inverkan av andra än marknadsmässiga faktorer. Exempel 
på sådana faktorer är släktskap mellan säljare och köpare.14 Försäljningsbe-
loppen där kommunen är inblandad bör dock få betydelse vid bestämmande 
av expropriationsersättningen. Kommunernas köp och försäljningar av fas-
tigheter torde ha störst betydelse i s.k. tätbebyggelseregioner.15 Även sådana 
försäljningar som ägt rum under hot om expropriation eller förlikning i ett 
pågående expropriationsmål bör medräknas eftersom det kan förutsättas att 
ersättningarna härvid bestäms utifrån marknadsvärdet.16 En närbesläktad 
fråga är när värderingen av fastigheterna ska äga rum. I propositionen anges 
att marknadsvärdet bör bedömas utifrån förhållandena när expropriations-
målet slutligen avgörs.17   
 
                                                 
11 Se exempelvis 4:5 lag (1995:1649) om byggande av järnväg, 31:2 MB, 13 § 1 st. Led-
ningsrättslag (1973:1144) och 55 § 2 st. Väglag (1971:948).   
12 Det är inte alltid som samhället tillgriper expropriation för att kunna tillgodogöra sig ett 
markområde. Ibland kan överenskommelse träffas med berörd fastighetsägare. Ersättningen 
torde dock även i flertalet av dessa fall bestämmas i enlighet med ExprL:s regler. Se exem-
pelvis RÅ 1982 Aa 43. 
13 Prop. 1971:122, s. 171. 
14 Ibidem, s. 172. 
15 Ibidem, s. 172 f. 
16 Ibidem, s. 173. 
17 Ibidem, s. 177. 
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När en del av en fastighet exproprieras benämns ersättningen som utgår in-
trångsersättning. Denna bestäms som skillnaden mellan marknadsvärdet på 
fastigheten i orört skick och marknadsvärdet restfastigheten får när expro-
priationen är genomförd. Detta framgår av lagtexten. I de fall där den ex-
proprierade delen av fastigheten omfattar ett mindre område kan det vara 
svårt att fastställa att en minskning av restfastighetens marknadsvärde har 
ägt rum i och med expropriationen. I sådana fall bör man istället fastställa 
intrångsersättningen per m2.18   
 
Slutligen utgår ersättning för det som i lagtexten betecknas som övrig skada. 
Ersättning av nu nämnt slag bestäms på samma grunder som inom ska-
deståndsrätten med ett par avvikelser. Till skillnad mot utomobligatoriskt 
skadestånd avser ersättningen för övriga skador vid expropriation att täcka 
de förluster som expropriaten inte ersätts för inom ramen för löseskilling 
och intrångsersättning. Det är alltså fråga om ett slags restpost. En annan 
skillnad mot skadestånd är att expropriationsersättning för övriga skador 
avser att kompensera för skador som kommer att inträffa i framtiden. Ska-
destånd som utgår i andra sammanhang kompenserar för förluster som mot-
tagaren redan har lidit.19 I övrigt gäller samma krav på adekvat kausalitet 
när den övriga ersättningen ska bestämmas som inom skadeståndsrätten. 
Om en viss skada skulle ha inträffat även om expropriationen inte hade 
kommit till stånd så ersätts alltså inte skadan med expropriationsersättning 
utom såtillvida att expropriationen gör skadan värre än den annars hade bli-
vit. Om så är fallet ersätts merbeloppet.20 När ersättningen ska bestämmas 
bör enligt DepCh:n hänsyn tas till åtgärder som den exproprierande har vid-
tagit för att minska skadan och till de krav som rimligen i detta hänseende 
har kunnat ställas på ägaren till den egendom som utsatts för expropriatio-
nen.21   
 
Den skada som avses täckas genom den övriga ersättningen kan endast vara 
av ekonomisk art.22 Det som typiskt omfattas av skadebegreppet är extra 
utgifter eller en förlorad inkomst. Naturaförmåner och värde av eget arbete 
som kan gå förlorat genom expropriationen är också av sådant slag att de 
ersätts. Det avgörande är att förlusten med viss säkerhet kan uppskattas i 
pengar.23 När det gäller ägare till privatbostadsfastigheter avser den typiska 
ersättningen flyttkostnader som ägaren drabbas av när han tvingas skaffa en 
ny bostad. Även dubbel hyra kan ersättas.24 Om det på fastigheten bedrivs 
näringsverksamhet kan även skada som drabbar denna ersättas inom ramen 
för den personliga ersättningen.25    
 
En inte helt ovanlig situation i samband med ingrepp från samhällets sida i 
privat egendom är att värdet på det exproprierade sjunker av företaget i frå-
                                                 
18 Ibidem, s. 189. 
19 SOU 1969:50, s. 184. 
20 Prop. 1971:122, s. 192 och SOU 1969:50 s. 184 f. 
21 Prop. 1971:122, s. 192 f. 
22 Ibidem, s. 192. 
23 SOU 1969:50, s. 185. 
24 Ibidem, s. 187. 
25 Prop. 1971:122, s. 192 och SOU 1969:50 s. 188 f.  
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ga. I 4:2 ExprL har därför intagits en bestämmelse av innebörd att ersätt-
ningen ska bestämmas utifrån det marknadsvärde fastigheten skulle haft om 
sådan inverkan inte förekommit. Detta under förutsättning att det anses skä-
ligt med hänsyn till förhållanden i orten eller till den allmänna förekomsten 
av likartad inverkan under jämförliga förhållanden. För det fall en del av en 
fastighet exproprieras finns en motsvarande reglering i samma paragraf. 
Härvidlag beräknas ersättningen utifrån det marknadsvärde som fanns före 
expropriationen. 
 
Offentliga projekt föregås normalt sett av administrativa förfaranden i 
kommunala och statliga instanser. Detta kan ta avsevärd tid i anspråk. Under 
denna tid kan priserna på berörda fastigheter öka beroende på den förvänta-
de ändringen av användningsområdet för marken. För att berörda fastighets-
ägare inte i en sådan situation ska kunna dra nytta av den värdeökning pro-
jektet medför har i 4:3 ExprL intagits en bestämmelse av innebörd att vär-
deökning som inträffar inom en 10-årsperiod från ansökningen om expro-
priation endast räknas fastighetsägaren tillgodo om ökningen beror på annat 
än ändringar i det förväntade användningsområdet för fastigheten.    
 
2.2 Försäljning och därmed jämställda 
avyttringar 
När samhället vill komma åt mark torde den vanligaste civilrättsliga formen 
för detta vara ett formellt köp av marken, om än under hot om expropriation. 
Det som är avgörande för kapitalvinstbeskattningen är att en avyttring har 
ägt rum; 44:26 1 st. IL. Vad som avses med en avyttring framgår av 44:3 IL. 
Förutom försäljning avses byte och liknande överlåtelser av tillgångar. I 
övrigt omfattas apport, expropriation, delavyttring och upplåtelse av nytt-
janderätt på obegränsad tid och marköverföring genom fastighetsreglering.26 
De ersättningar som tidigare benämndes löseskilling och intrångsersättning 
betraktas alltså som ett vanligt vederlag för fastighet vid beskattningen. All-
framtidsupplåtelserna kommer att avhandlas för sig i kapitel 2.3 p.g.a. deras 
speciella tillkomsthistoria. 
 
Resultatet av avyttringen beräknas i enlighet med reglerna i 44:13-14 IL. I 
45 kap. IL finns särskilda bestämmelser för hur omkostnadsbeloppet be-
stäms när en fastighet avyttras. För näringsfastigheter gäller att vissa avdrag 
ska återföras i inkomstslaget näringsverksamhet i samband med avyttringen. 
De aktuella avdragen är följande: värdeminskningsavdrag på byggnader och 
markanläggningar, skogsavdrag, avdrag för substansminskning, avdrag för 
sådana avskrivningar av byggnader och markanläggningar som gjorts i sam-
band med att en ersättningsfond eller liknande fond har tagits i anspråk och 
slutligen avdrag som avser beskattningsåret och de fem föregående beskatt-
ningsåren för utgifter för förbättrande reparationer och underhåll av bygg-
nader och markanläggningar; 26:2 1 st. p. 1-5 IL. Innebörden av att dessa 
                                                 
26 Handledning för beskattning av inkomst och förmögenhet m.m. vid 2006 års taxering, del 
1, s. 571. 
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avdrag återförs är att de blir progressivt beskattade. En avyttring av närings-
fastighet innebär även att kapitalunderlaget för räntefördelning och expan-
sionsfond påverkas; 33:8, 33:12 1 st. och 34:7 IL.     
 
Rör det sig om en privatbostadsfastighet skall två tredjedelar av en kapital-
vinst tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Motsvarande andel för 
en näringsfastighet är 90 %; 45:33 1 st. IL. Skulle i stället en kapitalförlust 
uppkomma dras i det förra fallet 50 % och i det senare 63 % av densamma 
av i kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital är 30 %; 65:7 IL.   
 
2.3 Allframtidsupplåtelse 
2.3.1 Förarbeten  
Det är inte alltid som samhället, när det vill komma åt mark för angelägna 
ändamål, köper marken av markägaren. Vanligt förekommande är så kallade 
allframtidsupplåtelser.  
 
Reglerna därom i 45:6-9 IL är förhållandevis gamla. Frågan om beskattning 
av dylika ersättningar uppmärksammades under riksdagen 1945 i form av 
tre motioner. Likaså önskade vattenfallsstyrelsen och svenska vattenkraftfö-
reningen ett förtydligande av lagstiftningen.  
 
Riksdagsmotionerna konstaterade att det vid den aktuella tiden pågick en 
utbyggnad av kraftledningsnätet, framförallt ledningar som gick från norra 
delarna av Sverige till de södra. För att ge dessa ledningar plats iordning-
ställdes 30-40 m breda ledningsgator. De ytor som på detta sätt togs i an-
språk var för markägaren omöjliga att använda för produktion eftersom skog 
inte kunde växa där. Den ersättning som utgick för ingreppet var alltså i 
praktiken likartad med den som en säljare av fastighet erhöll trots att ett 
formellt köp inte alltid ingicks mellan parterna. Beskattningen var dock pro-
gressiv till skillnad från överföring av äganderätt som inte ledde till någon 
annan beskattning än den för skogsvirket under vissa förhållanden. Detta 
ansåg motionärerna vara principiellt oriktigt och ville därför få en föränd-
ring till stånd.27  
 
Som en reaktion på dessa påstötningar författade Finansdepartementet en 
promemoria i ämnet.28 I denna konstateras att allframtidsupplåtelser är att 
jämställa med en avhändelse. En upplåtelse av sådant slag bör därför inte 
beskattas progressivt. I promemorian konstaterades dock också att det inte 
är oförenligt med lagstiftningens grunder att behålla den progressiva be-
skattningen av långtidsupplåtelser, alltså sådana upplåtelser som löper över 
lång tid men inte kvalificerar sig som allframtidsupplåtelser. Samtidigt an-
gavs att det i princip var möjligt att realisationsvinstbeskatta allframtidsupp-
                                                 
27 Prop. 1946:105 s. 7 f. 
28 Ibidem, s. 4 f. (Promemorian sammanfattas på s. 10 f. i prop. 1946:105.) 
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låtelser.29 Detta blev också det slutliga förslaget i propositionen som följde 
på promemorian.30
 
Begreppet allframtidsupplåtelse fanns från början inte med i lagtexten. Det 
infördes i samband med att beskattningen av skogsintäkter reformerades i 
slutet av 1970-talet.31 Någon förändring av bestämmelsens innebörd torde 
dock inte ha varit avsikten.32    
 
2.3.2 Regleringen i IL 
Den praktiska konsekvensen av en allframtidsupplåtelse är i princip identisk 
med ett formellt köp.33 Därför har regleringen av dessa upplåtelser placerats 
i 45:6-9 IL, ett kapitel som annars handlar om avyttring av fastighet. I 45:7 
definieras en allframtidsupplåtelse. En sådan föreligger om förfoganderätten 
till en fastighet inskränks för obegränsad tid med stöd av miljöbalken eller 
på motsvarande sätt med stöd av andra författningar (1:a strecksatsen) eller 
att nyttjanderätt till eller servitut i fastigheten upplåts för obegränsad tid (2:a 
strecksatsen). Effekten av en allframtidsupplåtelse är att en så stor del av 
fastigheten som engångsersättningen motsvarar av fastighetens marknads-
värde anses avyttrad; 45:6 IL.  
 
Samma kvotdel läggs till grund för beräkningen av omkostnadsbeloppet; 
45:24 2 st. IL. Alternativt kan omkostnadsbeloppet beräknas till 5 000 kr för 
samtliga de allframtidsupplåtelser som en skattskyldig gör under ett beskatt-
ningsår; 45:24 3 st. IL.  
 
Därefter beskattas resultatet av upplåtelsen som om en försäljning hade ägt 
rum på vanligt sätt med samma kvotering och skattesats i inkomstslaget 
kapital som beskrevs i kap. 2.2. Enligt 26:6 IL jämställs allframtidsupplåtel-
se med avyttring om den innebär upplåtelse av mark, byggnad eller markan-
läggning. Detta innebär att motsvarande återföring av värdeminskningsav-
drag som redogjordes för i kap. 2.2 även ska göras vid en sådan allframtids-
upplåtelse. Likaså påverkas kapitalunderlaget för räntefördelning och ex-
pansionsfond på motsvarande sätt vid allframtidsupplåtelse av näringsfas-
tighet.  
 
Vid en framtida avyttring av resten av fastigheten ska omkostnadsbeloppet 
från allframtidsupplåtelsen beaktas vid beräkningen av det nya omkostnads-
belopp som hänför sig till avyttringen; 45:25 1 och 2 st. IL. 
 
Lagtextens krav på engångsersättning ska inte förstås så att ersättning inte 
kan delas upp i delbelopp. Det avgörande är att den slutliga ersättningen 
                                                 
29 Ibidem, s. 11. 
30 Ibidem, s. 18 f. 
31 Prop. 1978/79:204, s. 18. 
32 Ibidem, s. 66 f. 
33 Prop. 1946:105, s. 10.  
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totalt, i ett för allt, ska utgöra gottgörelse för upplåtelsen.34 Vidare kan det 
förhålla sig så att den slutliga ersättningen inte kan bestämmas till sitt be-
lopp förrän en viss tid har förflutit sedan upplåtelsen skedde. I sådana fall 
kan ersättning utgå avseende dels förfluten tid och dels för all framtid. RR 
har i RRK R74 1:12 ansett att ersättningarna tillsammans avsåg ersättning 
för obegränsad tid.      
 
När KL och SIL överfördes till IL förtydligades i lagtexten att det skulle 
vara fråga om en inskränkning eller upplåtelse för obegränsad tid.35 I förar-
betena framhölls att om en upplåtelse formellt avser begränsad tid men det i 
praktiken är fråga om upplåtelse för obegränsad tid ska den reella innebör-
den vara avgörande.36  Detta har följts i praxis. I KR:s i Göteborg dom 
2006-01-02, mål nr. 3262-05 beskattades en ersättning som utgick för ska-
dor på fiske som en allframtidsupplåtelse trots att det i avtalet angavs att 
ersättningen avsåg ett bestämt antal år. Den ersättningsberättigade uppgav 
dock att skadorna var av bestående karaktär. Domstolen godtog denna upp-
gift.  
 
I RÅ 78 1:94 hade en markägare erhållit engångsersättning för mark som 
tagits i anspråk för väg. Han blev även ersatt för det intrång i restfastigheten 
som ianspråktagandet av marken innebar. Detta belopp ansåg RR skulle 
medtagas vid beräkning av realisationsvinsten i anledning av allframtids-
upplåtelsen. 
 
Om det inte rör sig om en upplåtelse för obegränsad men ändå lång tid be-
skattas denna på vanligt sätt. Antingen som en inkomst av näringsverksam-
het om det är en näringsfastighet som berörs eller enligt reglerna i 42:30-32 
IL om det i stället är en privatbostadsfastighet.  
 
I ett antal fall har ägandekriteriet ställts på sin spets. I RÅ 1988 ref. 91 hade 
Norrkaitums sameby i samband med vattenreglering fått engångsersättning 
avseende skador för all framtid på bl. a. fiske och renbete. Samernas rättsli-
ga ställning regleras i rennäringslag (1971:437). Trots att de rättigheter sa-
merna tillerkänns i denna lag starkt påminner om en normal äganderätt an-
sågs detta inte tillräckligt. Samma utgång blev det i fallen RÅ 1993 ref. 24 
och RÅ 1988 not. 499. I det sistnämnda fallet var fråga om upplåtelse av en 
s.k. fjällägenhet. Den slutsats som kan dras är således att det uppställda kra-
vet på äganderätt ska tolkas strikt enligt lagtextens bokstav.  
 
                                                 
34 Toftered, SvSkt 1980, s. 325. 
35 Prop. 1999/2000:2, vol. 2, s. 549. 
36 Prop. 1946:105, s. 18. 
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2.4 Beskattning av sidoersättning 
2.4.1 Privatbostadsfastighet 
För att skilja mellan privatbostadsfastigheter och näringsfastigheter har en 
definition av privatbostadsfastighet intagits i 2:13 IL. Med privatbostadsfas-
tighet avses, under förutsättning att småhuset är en privatbostad,  
småhus med mark som utgör småhusenhet, småhus på annans mark och 
småhus med tillhörande tomtmark på lantbruksenhet; (2:13 1 st. p. 1-3 IL). 
Med privatbostadsfastighet avses också tomtmark, om avsikten är att bygga 
en privatbostad på den; 2:13 2 st. IL.  
 
Begreppet privatbostad definieras i 2:8-12 IL. När det gäller begreppen 
småhus, småhusenhet och lantbruksenhet använder sig IL av samma bety-
delser av dessa som FTL; 2:15 1 st. IL.      
 
2.4.1.1 Flytt- och omkostnadsersättningar 
När ersättning betalas ut till fastighetsägare är det vanligt att denna ersätt-
ning avser mer än själva marken som tagits i anspråk. För privatbostadsfas-
tigheternas del utgår sådan ersättning främst för flytt- och omkostnader i 
samband med ianspråktagandet. 
 
För flytt- och omkostnadsersättningar finns inga skrivna regler i IL. Efter-
som ersättningarna därmed inte kan hänföras till något inkomstslag är de 
skattefria. Flytt- och omkostnadsersättningar tas vidare upp och diskuteras i 
kap. 5.1 nedan. 
 
2.4.2 Näringsfastigheter 
Alla fastigheter som inte uppfyller kraven för att klassificeras som privatbo-
stadsfastighet anses vara näringsfastigheter; 2:14 IL.  
 
2.4.2.1 Ersättningar i anledning av skogsavverkning 
Ersättningarna kan grovt delas in i två grupper. Dels ersättningar som utgår 
för bestående skador. Dels ersättningar som utgår för tillfälliga skador. Er-
sättningarna för de bestående skadorna beskattas i inkomstslaget kapital 
inom ramen för avyttringen eller allframtidsupplåtelsen. Ersättning för de 
tillfälliga skadorna beskattas i inkomstslaget näringsverksamhet.37  
 
En inte helt ovanlig situation i samband med ett ianspråktagande är att 
markägaren får ersättning för skog som han tvingas avverka. Detta är en 
ersättning som utgår för en tillfällig skada.  
 
                                                 
37 Nilsson m. fl., s. 88 f. 
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I fall av avyttring erbjuder IL en rad resultatregleringsmöjligheter för denna 
och andra ersättningar för tillfälliga skador inom inkomstslaget näringsverk-
samhet. För skogsersättningen ligger reglerna om skogsavdrag och skogs-
konto i 21 kap. närmast till hands. Men även andra regler kan innebära för-
delaktiga beskattningsresultat beroende på den enskildes situation.  
 
I lagstiftningen om allframtidsupplåtelser har markägaren givits en valmöj-
lighet. Antingen kan ersättningen från en upplåtelse av avverkningsrätt be-
handlas som en engångsersättning på grund av allframtidsupplåtelsen eller 
beskattas på det ovan beskrivna sättet i inkomstslaget näringsverksamhet. 
Samma valmöjlighet föreligger för 60 % av ersättningen från avyttrade 
skogsprodukter. Detta gäller under förutsättning att de berörda skogsersätt-
ningarna ska tas upp till beskattning samma beskattningsår som engångser-
sättningen för allframtidsupplåtelsen; 45:8 IL. Med avverkningsrätt menas 
försäljning av rotpost eller stämpling.38 Avverkningsuppdrag och leverans-
rotköp jämställs med avverkningsrätt.39  
 
2.4.2.2 Störningar i annan verksamhet som bedrivs 
Ingrepp påverkar inte bara skog som växer. Även annan verksamhet i form 
av djurhållning eller växtodling kan ta skada. När det gäller djurhållning kan 
en tänkbar följd vara att djurens betesmark minskar och att ingreppet där-
igenom leder till att lantbrukaren får arrendera annan mark eller minska an-
talet djur. En nyanlagd väg på mark som tidigare använts för växtodling kan 
innebära rationalitetsförluster i driften av den återstående marken. Ersätt-
ning för att kompensera inkomstbortfallet tas upp i inkomstslaget närings-
verksamhet. 
      
2.5 Engångsersättningar i anledning av 
luftföroreningar och buller till ägare av 
privatbostadsfastigheter 
2.5.1 Sakskada eller förmögenhetsskada? 
När det gäller ersättningar i anledning av luftföroreningar och buller är det 
gränsdragningen mellan sakskada och förmögenhetsskada som kan vara svår 
att göra i vissa fall. Denna är nödvändig för att avgöra hur ersättningen ska 
hanteras skattemässigt. När engångsersättning utbetalas med ett servituts- 
eller nyttjanderättsavtal som grund är det dock klart att ersättningen beskat-
tas i inkomstslaget kapital. Se kapitel 2.5.2.   
 
                                                 
38 Handledning för beskattning av inkomst och förmögenhet m.m. vid 2006 års taxering, del 
2, s. 294. 
39 Handledning för beskattning av inkomst och förmögenhet m.m. vid 2006 års taxering, del 
2, s. 295 och RÅ 1970 Fi. 1373. 
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Bestämmelsen om ersättningar vid sakskador återfinns i 8:22 IL. En be-
stämmelse av motsvarande slag har funnits med sedan KL:s tillkomst. Frå-
gan är hur långt bestämmelsen sträcker sig i nu avsett hänseende. Proble-
mets kärna i fall av luftföroreningar och buller är att fastigheten som sådan 
vanligtvis är helt intakt. Immissionerna innebär ingen reell skada på fastig-
heten. Dock kan immissionerna innebära en påverkan på fastighetens bruks-
värde och därmed påverka försäljningsvärdet. Det allmänna intrycket av de 
diskussioner som fördes i samband med att bestämmelsen i 19 § KL utvid-
gades till att avse även försäkringsersättningar är att bestämmelsen inte tar 
sikte på irreparabla förmögenhetsskador.40  
 
Oavsett hur ersättningen skatterättsligt kategoriseras så är det viktigt att ha i 
åtanke att ersättningen utgår för att en åtgärd i fastighetens närhet har med-
fört att värdet på fastigheten har sjunkit. Om detta sättes i relation till en 
delförsäljning av fastigheten leder en klassificering av ersättningen som 
skattefri skadeersättning till ett beskattningsresultat som inte är tillfredsstäl-
lande. I båda fallen har fastighetsägaren fått en ersättning för en skada som 
ytterst drabbar personens innehav av tillgångar. I försäljningsfallet blir den 
beskattad i inkomstslaget kapital, men om den klassas som ersättning vid 
sakskada blir den i stället skattefri. 
 
I doktrinen har Melz fört en diskussion om gränsdragningen mellan kapital-
beskattad upplåtelseersättning och skadestånd. För att skilja dem åt anser 
han att den viktigaste skillnaden är att skadan typiskt sett är bestående men 
reparabel. Den förstörda substansen kan ersättas.41 Melz slutsats beträffande 
sådana ersättningar som utgår när inte någon del av fastigheten tas i anspråk 
rent fysiskt är att ersättningen skatterättsligt behandlas som skattefri skade-
ersättning om den utgår för skador som i ekonomisk mening är motiverade 
att reparera.42 Annars hänförs den till inkomstslaget kapital.  
 
När det gäller luftföroreningar och buller kan fastighetsägaren i vissa fall 
påverka eller återställa fastighetens värde med den erhållna ersättningen. Då 
bör den alltså vara skattefri. I de fall det inte går är det alltså i verkligheten 
en ersättning för en oreparabel påverkan på fastighetens värde och bör då 
beskattas i inkomstslaget kapital. 
 
2.5.2 Hur ska beskattning ske inom 
inkomstslaget kapital? 
I de fall då ersättningen ska beskattas i inkomstslaget kapital är det tre lag-
rum som kan bli aktuella att hänföra engångsersättningen till: 45:6-7, 42:30-
32 eller 42:1 IL.   
 
                                                 
40 Prop. 1980/81:68, se särsk. s. 128 f. 
41 Melz, s. 248. 
42 Ibidem, s. 249. 
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Melz har i sin avhandling gjort en genomgång av rättspraxis. Hans samman-
fattning av rättsläget är att det då, 1986, var oklart huruvida partiella avkast-
ningsförluster kunde karaktäriseras som allframtidsupplåtelser.43 Beskatt-
ningen är enligt honom beroende av om upplåtelsebegreppet tilläggs en 
ekonomisk eller en mer normalspråklig och allmänt rättslig innebörd. Hans 
egen åsikt är att begreppet bör ges en realekonomisk innebörd, vilket inne-
bär att tillämpningsområdet för bestämmelsen vidgas.44
 
Det har gått 20 år sedan Melz skrev sin avhandling, och enligt min mening 
är det osäkert om hans ståndpunkt är förenlig med gällande lagtolkning. 
Som jag påpekade i uppsatsens inledning har det under de senaste 10-15 
åren skett en förändring av RR:s lagtolkning i skattemål. RR avviker gärna 
inte från lagtextens bokstav ens om förarbetena skulle peka i en annan rikt-
ning.  
 
Läser man bestämmelsen i 45:7 IL, där det talas om att en allframtidsupplå-
telse består i att förfoganderätten till en fastighet inskränks för obegränsad 
tid med stöd av miljöbalken eller på motsvarande sätt med stöd av andra 
författningar, så är det svårt att tolka in att exempelvis bullerersättning som 
utgår i anledning av en angränsande järnväg skulle omfattas av 45:7 1:a 
strecksatsen IL. Det som avses torde vara den typ av områden som regleras i 
7 kap. MB och som innebär ett fysiskt ianspråktagande. Innan MB:s till-
komst hänvisades nämligen till naturvårdslagen (1964:822).45 Denna inne-
höll bestämmelser om samma typ av områden som numera finns i 7 kap. 
MB.46 Det är dock möjligt att tillämpa reglerna om allframtidsupplåtelse om 
ersättningen utgår i anledning av nyttjanderätt till eller servitut i fastighet 
som upplåtits för obegränsad tid; 45:7 2:a strecksatsen IL. I de fall ersätt-
ning för buller eller luftförorening betalas ut med ett nyttjanderättsavtal eller 
servitut som rättslig grund beskattas ersättningen på sätt som tidigare be-
skrivits.  
 
Rubriken ovanför 42:30-32 IL anger att det är uthyrning som avses i dessa 
bestämmelser. RR har inte tagit ställning till frågan om beskattning av en-
gångsersättning av ifrågavarande typ skulle kunna ske enligt 42:30-32 IL. I 
förarbetena talas endast om uthyrning.47 Engångsersättning för buller och 
luftföroreningar torde alltså inte kunna beskattas enligt 42:30-32 IL. 
 
Det enda som återstår som alternativ till 45:6-7 IL, när dessa bestämmelser 
inte är aktuella att tillämpa, är således att beskatta engångsersättningen som 
en intäkt av kapital enligt huvudbestämmelsen i 42:1 IL.   
 
 
                                                 
43 Ibidem, s. 239 ff. 
44 Ibidem, s. 242. 
45 Prop. 1997/98:90, vol. 1, s. 290 f. 
46 Se den upphävda naturvårdslagen (1964:822).  
47 Prop. 1989/90:110, s. 513 f och 701 f.  
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3. Upplåtelse av fast egendom 
på viss tid - naturvårdsavtal  
3.1 Allmänt 
I motsats till upplåtelser för all framtid ingås ibland upplåtelser på begrän-
sad tid mellan markägare och staten. En av de vanligaste upplåtelseformerna 
i denna kategori är naturvårdsavtal. 
 
Naturvårdsavtalet är ett civilrättsligt avtal som tecknas mellan Skogsstyrel-
sen och markägare. Avtalet är att anse som en nyttjanderätt enligt 7:3 2 st. 
JB. Syftet med avtalet är att bevara, utveckla eller skapa områden med höga 
naturvärden.48  
 
Avtalen har normalt en löptid på 50 år och kan ses som en del av det lång-
siktiga skogsskyddet. Markägaren är berättigad till viss ekonomisk ersätt-
ning för de begränsningar i brukandet som avtalet medför.49
 
Ett naturvårdsavtal innebär att följande åtgärder är förbjudna för fastighets-
ägaren:50
 
• Uttag i någon form av död ved 
 
• Plantering av barrträd 
 
• Markberedning 
 
• Uttag av grövre lövträd 
 
• Alla former av avverkning utöver de åtgärder som Skogsstyrelsen 
initierar 
 
3.2 Beskattning av ersättningen 
Den kompensation som fastighetsägaren erhåller utgår i form av en en-
gångsersättning.51 Ersättningen utbetalas ganska snart från det att avtalet 
börjat gälla. 
 
                                                 
48 http://www.skogsstyrelsen.se/minskog/templates/Page.asp?id=13532  
49 Ibidem. 
50 Inkomst från naturvårdsavtal, Skatteverkets styrsignal, Dnr 130 84518-05/111. 
51 Ibidem. 
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Ersättningen ska beskattas i inkomstslaget näringsverksamhet; 13:1 IL. När 
ersättningen ska redovisas och om den ska periodiseras finns det inga sär-
skilda stadganden om. IL innehåller bara den allmänna bestämmelsen i 14:2 
som stipulerar att resultatet ska beräknas enligt bokföringsmässiga grunder 
och att inkomster ska tas upp som intäkt det beskattningsår som de hänför 
sig till enligt god redovisningssed om inte något annat är särskilt föreskrivet 
i lag. Enär markägare i allmänhet är bokföringspliktiga ska räkenskaperna 
läggas till grund för beräkningen av resultatet när det gäller beskattningstid-
punkten; 14:4 1 st. IL. 
 
God redovisningssed utgår från bestämmelserna i ÅRL samt de redovis-
ningsprinciper dessa bygger på.52 Vad god redovisningssed är utvecklas i 
förarbetena till BFL. Grunden är lagar och andra författningar på området. 
Den tolkning som sker bör göras i ljuset av reglernas syften och de allmänna 
principer som reglerna ger uttryck för. Här ges alltså återigen uttryck för den 
förändring av lagtolkningen som redogjordes för i inledningen. Om detta 
inte skulle vara tillräckligt tas hänsyn till faktiskt förekommande bokföring. 
I sista hand avgörs det som sig bör av domstol. BFN:s och andra organs 
uppfattningar i redovisningsfrågor väger mycket tungt i komplicerade spör-
smål.53 Eftersom god redovisningssed kan ändra sig över tiden är det viktigt 
att komma ihåg att den redovisningssed som tillämpas ska vara aktuell.54
 
I RR:s praxis har frågan om periodisering varit föremål för prövning ett fler-
tal gånger. 
 
I RÅ 1997 not. 51 hade en fruktodlare fått ett EU-grundat röjningsbidrag för 
sin äppelodling. En förutsättning för att bidraget för röjning skulle betalas ut 
var att nya äppelträd inte planterades under en period av 15 år efter röjning-
en. En del av ersättningen avsåg således att kompensera för ett framtida in-
komstbortfall. Det är den skatterättsliga bedömningen av denna del av er-
sättningen som är av intresse för beskattningen av naturvårdsavtal. SRN 
ansåg att den del av ersättningen vars avsikt var att kompensera för framtida 
inkomstbortfall skulle beskattas i enlighet med god redovisningssed. Efter-
som fruktodlarens prestation endast bestod i att avstå från nyplantering skul-
le ersättningen intäktsredovisas och beskattas omedelbart. RR instämde i 
SRN:s bedömning. 
 
I RÅ 2002 ref. 84 var omständigheterna följande. En innehavare av ett antal 
lantbruksfastigheter hade ingått ett avtal med ett företag som skulle uppföra 
ett vindkraftverk. Innehavaren av lantbruksfastigheterna erhöll på visst sätt 
bestämd ersättning årligen enligt uppgörelse med bolaget. I uppgörelsen 
ingick även en överenskommelse av innebörd att de årliga ersättningarna 
kan omvandlas till en engångsersättning. I anledning av den osäkerhet som 
markägaren ansåg föreligga beträffande beskattningen vände sig denne till 
SRN för att bringa klarhet i frågan. SRN:s förhandsbesked inleds med en 
redogörelse för bestämmelserna i 14:2 och 4 IL. Vidare anförs att det inte 
                                                 
52 Lodin m. fl., s. 253. 
53 Prop. 1998/99:130, s. 186 f. 
54 Lodin m. fl., s. 254. 
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finns någon särskild skatterättslig reglering av den föreliggande situationen 
som en periodisering av engångsbeloppet skulle kunna strida mot. Nämnden 
inhämtade även ett yttrande från BFN, där denna konstaterar att det avgö-
rande är att avtalet innebär att fullgörelsen sker successivt och att det eko-
nomiska utfallet kan beräknas med tillräcklig grad av säkerhet. BFN ansåg 
därför att ersättningen skulle periodiseras linjärt över upplåtelsetiden. Både 
SRN och senare RR instämde i denna bedömning.   
 
Det sista fall som är av intresse är RÅ 2005 ref. 49. Ett bolag hade valt att 
periodisera en ersättning som hade erhållits, dels som skadestånd p.g.a. av-
talsbrott och dels som kompensation för att inte i framtiden konkurrera med 
bolaget som man tidigare haft ett avtal med. Rättsfrågan i fallet var om det 
var förenligt med god redovisningssed att periodisera inkomsterna eller om 
ersättningen borde intäktsföras omedelbart. RR valde att inhämta ett yttran-
de från BFN. Inledningsvis redogör nämnden för innebörden av realisa-
tionsprincipen och anför att om ett företag har gjort ett åtagande som inne-
bär att företaget inte skall utföra någon prestation leder realisationsprincipen 
till att inkomsten skall redovisas som en intäkt när företaget har rätt till in-
komsten. Enligt BFN ska man alltså, för att avgöra periodiseringsfrågan, 
bedöma om en prestation ska utföras eller inte. Eftersom detta kan vara svårt 
vid vissa typer av avtal delar BFN in avtalen i tre grupper. Den första grup-
pen är sådana avtal där det är säkert att det kommer krävas en prestation 
men den är så pass liten att inkomsten kan intäktsföras på en gång. Den 
andra gruppen är de avtal där det kan komma att krävas insatser men det är 
osäkert om och i vilken utsträckning det kommer att ske. Den sista gruppen, 
som BFN menar att det i fallet aktuella avtalet hänför sig till, är sådana avtal 
där ersättning utgår för att ett företag ska avstå från en insats. Här hänvisar 
även BFN till RÅ 1997 not. 51. Ersättningen ska därför redovisas när före-
taget fått rätt till ersättningen eftersom man då har fullgjort den prestation 
som är nödvändig. RR instämde i BFN:s bedömning.      
 
Frågan blir då hur ersättning för naturvårdavtal ska hanteras. Mot bakgrund 
av redovisad praxis, framförallt RÅ 2005 ref. 49, torde det mest troliga vara 
att ersättningen ska tas upp till beskattning på en gång när avtalet har in-
gåtts. Prestationen består ju i att förhålla sig passiv. 
 
Denna bedömning skiljer sig från regeringens tidigare hållning i frågan.55 
Regeringen drog utifrån RÅ 2002 ref. 84 slutsatsen att inkomsten från ett 
naturvårdsavtal skulle periodiseras över avtalstiden och ansåg det därför 
onödigt att införa en möjlighet att använda skogskontoreglerna i 21 kap. IL 
för att mildra den höga marginalskatt som hade blivit följden om ersättning-
en tagits upp på en gång. I år har dock finansminister Pär Nuder i ett svar till 
en riksdagsman uttalat att regeringen har för avsikt att se över lagstiftningen 
vid ett lämpligt tillfälle.56 Av artikeln framgår dock inte när. Under arbetet 
med denna uppsats har Sverige fått en ny majoritet i riksdagen. Vilka åtgär-
der den nya regeringen kommer att vidta är inte känt.    
 
                                                 
55 Prop. 2002/03:79, vol. 1, s. 12 f. 
56 http://www.lantbruk.com/Article.jsp?article=28231  
 23
4. Förköpsrätten vid överlåtelse 
av fast egendom 
4.1 Allmänt 
Tidigare i uppsatsen berördes möjligheten att ta mark i anspråk via expro-
priation. När försäljning mellan två parter äger rum kan kommunen även 
utnyttja den kommunala förköpsrätten i Förköpslag 1967:868. 
 
Avsikten är att i denna del av uppsatsen undersöka om kommunala förköp 
är möjliga vid överlåtelser som skatterättsligt klassas som gåva. 
 
4.2 Gåvobegreppet i civilrätten 
Benefik överföring kallas i dagligt tal för gåva. För att en gåva skall vara 
giltig civilrättsligt sett krävs att de tre gåvokriterierna är uppfyllda. Det ska 
vara fråga om en frivillig gåva, gåvoavsikt ska föreligga och till sist ska en 
förmögenhetsöverföring äga rum. 
  
4.3 Skatterättslig grund 
För att kapitalvinstbeskattning ska ske krävs att en avyttring av fastighet ägt 
rum; 44:26 1 st. IL. Vad som avses med avyttring framgår av 44:3 IL. Det är 
försäjning, byte och liknande överlåtelse som avses. Vid benefika överlåtel-
ser sker ingen inkomstbeskattning; 8:2 IL. Förvärvaren inträder då i överlå-
tarens skattemässiga situation enligt kontinuitetsprincipen; 44:21 IL.  
 
Av det ovan anförda framgår att det inom skatterätten är nödvändigt att skil-
ja mellan onerösa och benefika överlåtelser. Vid överlåtelse av fast egen-
dom gäller huvudsaklighetsprincipen, vilken innebär att hela överlåtelsen 
anses som gåva om det finns någon gåvodel. Utgångspunkten för denna be-
dömning är fastighetens taxeringsvärde det aktuella beskattningsåret.57 
Taxeringsvärdet motsvarar 75 % av marknadsvärdet; 5:2 FTL. Överlåtelsen 
betraktas som gåva om ersättningen understiger taxeringsvärdet.  
 
När det gäller överlåtelser mellan fysiska personer och en juridisk person 
har detta modifierats av RR i RÅ 1993 ref. 43 I och II (förhandsbesked). I 
målen var det fråga om två fysiska personer som hade för avsikt att överlåta 
ett antal av dem ägda hyresfastigheter till ett aktiebolag mot en ersättning 
som understeg taxeringsvärdet. De fysiska personerna ägde vardera hälften 
                                                 
57 RÅ81 1:29. 
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av fastigheterna. I det första ärendet presenterades två alternativa ägarbilder 
i bolaget. Ett alternativ var att de fysiska personerna ensamma skulle äga 
bolaget med hälften vardera. I det andra alternativet skulle några familje-
medlemmar till de fysiska personerna erhålla 7 % av aktierna genom gåva. 
Det andra ärendet var likt det första. Två andra fysiska personer ägde hälften 
var av ett bolag. Skillnaden var att de närståendes genom gåva förvärvade 
innehav uppgick till 20 % av aktiebolagets kapital. RR inledde med att re-
dogöra för de civilrättsliga gåvokriterierna. Vidare anfördes att det inte är 
tillräckligt att överlåtelsesumman understiger taxeringsvärdet för att skatte-
rättsligt klassificera en överlåtelse som gåva när det förvärvande aktiebola-
get ägs av de överlåtande personerna. Det krävdes nämligen därutöver ut-
redning som visade att överlåtelsen innebar en förmögenhetsminskning för 
överlåtarna och att det fanns andra omständigheter än vederlagets storlek 
som talade för att det förelåg en gåvoavsikt. Sådan utredning ansågs inte ha 
förebragts i målet. Därför betraktades överlåtelsen som en avyttring. I de fall 
då överlåtelsen av fastigheterna föregicks av en gåva av aktier till närståen-
de personer ansåg RR att denna aktiegåva också innebar att överlåtelsen av 
fastigheterna i sin tur innefattade ett visst gåvomoment till förmån för gåvo-
tagarna. Detta var dock inte tillräckligt för att förta överlåtelsen av fastighe-
terna dess karaktär av avyttring ens då aktiegåvan var 20 % av aktiebolagets 
kapital.          
  
4.4 Kommunal förköpsrätt 
Den kommunala förköpsrätten infördes i slutet av 1960-talet för att göra det 
möjligt för kommuner att ta mark i anspråk. Behovet av en lagstiftning hade 
sin grund i tätorternas expansion.58  
 
Den viktigaste bestämmelsen i lagen är 1 §. Här anges i olika punkter de 
ändamål för vilka förköp kan tillgripas. Förköpsrättens innebörd är att 
kommunen får förvärva fastigheten eller tomträtten från säljaren på de vill-
kor som avtalats mellan denne och köparen; 5 § 1 st. Villkoren kan dock 
jämkas om det är oundgängligt med hänsyn till avtalsvillkorens natur; 5 § 3 
st. Köpare och säljare har möjlighet att bestrida förköpsrätten. Kommunen 
är i sådant fall skyldig att söka tillstånd hos regeringen; 9 § 1 st. Tillstånd 
kan vägras av flera skäl, men i förevarande sammanhang är den viktigaste 
punkten att det är oskäligt att förköp sker med hänsyn till förhållandet mel-
lan säljare och köpare eller villkoren för eller omständigheterna vid försälj-
ningen; 9 § 1 st. 4 p.   
 
4.5 Förköpsrätten och blandade fång 
4.5.1 Omfattas blandade fång av Förköpslagens 
                                                 
58 NJA II 1967, s. 374 f. 
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1 §? 
Av 1 § Förköpslag 1967:868 framgår inte annat än att lagstiftningen är till-
lämplig på försäljningar. I 16 § nämns dock att lagen äger motsvarande till-
lämpning om fast egendom går i byte. I övrigt nämns i lagtexten inget som 
kan vara till ledning för frågan om dess räckvidd. DepCh:n anförde följande 
om 1 § i propositionen till lagstiftningen: 
 
”Av §:n framgår att förköp får ske vid försäljning av fast egendom. I 16 § 
anges att lagen äger motsvarande tillämpning, när fast egendom går i byte. 
Förköp kan alltså äga rum vid köp eller byte av fast egendom medan andra 
typer av laga fång är uteslutna. Kommittén uttalar för sin del att det inte är 
vare sig nödvändigt eller önskvärt att förköpsrätt utövas när äganderätt till 
fast egendom övergår genom tillskott till eller utdelning eller skifte från 
bolag eller förening eller genom fusion. Under remissbehandlingen har med 
visst fog påpekats att denna begränsning av förköpsrättens tillämpningsom-
råde ger visst utrymme åt att kringgå förköpsrätten. Jag delar emellertid 
kommitténs uppfattning på denna punkt. Som förut anförts får man accepte-
ra att förköpsrättsinstitutet inte blir hundraprocentigt effektivt för sådana 
fall då säljare och köpare i samförstånd söker hindra att förköp kommer till 
stånd. I dessa situationer blir expropriationen även i fortsättningen den ef-
fektivaste vägen för kommunen.”59
 
En säker slutsats kan dras redan här. Förköpslagen är inte tillämplig vid rena 
gåvor, dvs. en helt vederlagsfri avhändelse av fast egendom. I ett sådant läge 
är kommun som önskar ta mark i anspråk hänvisad till expropriationsinstitu-
tet. Men hur blir bedömningen om ett vederlag utgår som inte motsvarar 
fastighetens värde? 
 
I NJA 1975 s. 218 hade en person köpt två fastigheter och därefter i veder-
börlig ordning ansökt om lagfart på dessa förvärv. Inskrivningsmyndigheten 
förklarade ansökningen vilande, enär förvärvet var beroende av att kommu-
nen ej utövade sin förköpsrätt. Kommunen beslutade senare att utöva sin 
förköpsrätt, vilket köparen av fastigheten bestred. Köparen anförde att han 
var bekant med säljaren och dennas make sedan tidigare. Säljarna hade inga 
närmare släktingar. Köparen skulle efter förvärvet bistå paret med viss sköt-
sel av deras sommarstuga som var belägen på en av fastigheterna och som 
paret även fortsättningsvis skulle få använda. När det gällde priset var av-
talsparterna överens om att överlåtelsen var benefik och att beloppet endast 
var symboliskt. Detta försökte köparen styrka genom att påvisa den skillnad 
som fanns mellan köpeskillingen (70 000 kr) och fastigheternas taxe-
ringsvärden (97 000 kr). Till sist åberopades även ett värderingsutlåtande. 
Fastigheternas normala saluvärde bedömdes uppgå till 135 000 kr men kun-
de variera mellan 125 000 och 150 000 kr.   
 
HD inleder med att konstatera att Förköpslagen inte är tillämplig vid överlå-
telser som sker genom gåva. Men om en såsom försäljning betecknad över-
                                                 
59 NJA II 1967, s. 386 f. (Min kursivering) 
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låtelse sker mot vederlag som understiger fastighetens värde medför det inte 
att lagen inte skulle vara tillämplig. Man anger dock att förköp kan vägras 
enligt 9 §. I nästa stycke anförs att det anförda endast är giltigt i fall av över-
låtelser som rättsligt sett verkligen utgör försäljningar. I det fall som var 
uppe till bedömning ansåg HD att det var fråga om försäljning.  
 
Det är alltså klart att överlåtelser där vederlaget inte motsvarar fastighetens 
värde omfattas av Förköpslagens 1 §. 
 
4.5.2 Tillämpning av obillighetsregeln på 
blandade fång 
Eftersom blandade fång omfattas av 1 § Förköpslagen gäller alltså för sälja-
ren och köparen att bestrida förköpsrätten enligt 9 § för att undvika att 
kommunen utnyttjar sin förköpsrätt. Frågan prövas i så fall av regeringen. 
Tillstånd kan vägras på fyra olika grunder, av vilka obillighetsregeln i 9 § 1 
st. 4 p. är relevant i förevarande sammanhang. 
 
Situationen uppmärksammades i förarbetena, där DepCh:n uttalade sig på 
följande sätt angående den möjlighet som finns i 9 § att vägra tillstånd till 
förköp: 
 
”En särskild kategori av obillighetsfall hänger samman med förköpets inne-
börd. Eftersom förköpsrätten berättigar kommunen att förvärva fastigheten 
till det pris köparen utfäst sig att betala, bör förköp i princip bara få ske när 
priset bestämts efter marknadsmässiga grunder. I många av de förut nämn-
da situationerna och även i andra fall kan säljaren ha ett intresse av att i 
syfte att gynna köparen bestämma priset till ett lägre belopp än som kunnat 
tas ut vid en marknadsmässig försäljning. I sådana fall skulle ett utövande 
av förköpsrätten uppenbarligen vara oskäligt. Det måste emellertid betonas 
att redan det förhållandet att köparen gjort en god affär naturligtvis inte 
motiverar att kommunen hindras från att utöva förköpsrätten. Det är först 
när det av omständigheterna framgår att parterna åsyftat att i särskild grad 
gynna köparen som ett undantag från förköpsrätten kan vara motiverat.”60
 
Kommunala förköp är möjliga vid blandade fång som skatterättsligt klassas 
som gåva om det utgår något vederlag i samband med överlåtelsen. Vid be-
stridande kan dock tillstånd vägras av regeringen i en sådan situation, under 
förutsättning att det lägre priset inte enbart beror på att köparen gjort en god 
affär i allmänhet utan att det även finns en avsikt att gynna honom. 
 
Det är dock värt att erinra om att kommunen, därest tillstånd till förköp 
skulle vägras av regeringen, fortfarande har möjlighet att använda expro-
priationsinstitutet. Detta under förutsättning att ianspråktagandet kan inord-
nas under de för expropriation gällande ändamålen.    
 
                                                 
60 Ibidem, s. 428. (Min kursivering) 
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5. Slutsatser 
5.1 Expropriationsersättning för övrig 
skada 
När det gäller överlåtelser/allframtidsupplåtelser och de sidoersättningar 
som ibland utbetalas är det inte i första hand svåra skatterättsliga frågor som 
ställer till problem, även om dessa inte ska underskattas. Ur den enskildes 
perspektiv är det snarast bristen på överensstämmelse mellan det sätt på 
vilket expropriationsersättningen bestäms och skattedomstolarnas krav på 
ersättningen som kan medföra att vederbörande får en ogynnsam skattesi-
tuation. 
  
Under arbetets gång har jag tagit del av ett flertal rättsfall, vilka berör ersätt-
ningar som utgår till ägare av fastigheter. Diskrepansen uppstår vid den 
skatterättsliga hanteringen av expropriationsersättning för övrig skada. Som 
jag nämnde i kapitel 2.1.2 föreligger en betydelsefull skillnad mellan expro-
priationsersättning för övrig skada och skadestånd i det att den förstnämnda 
ersättningen avser att kompensera för skador som kommer att inträffa i 
framtiden. Vid det tillfälle då ersättningen bestäms kan alltså inte skadan 
beräknas exakt. Skadestånd som utgår i andra sammanhang kompenserar för 
förluster som mottagaren redan har lidit och kan därför beräknas med större 
precision.  
 
I RÅ 1982 Aa 43 hade en fastighet avyttrats till en kommun. Fastigheten 
avyttrades under hot om expropriation. Köpeskillingen bestämdes till visst 
belopp och angavs omfatta även kompensation för flyttnings- och omställ-
ningskostnader för samtliga på fastigheten boende personer. Majoriteten i 
RR ansåg att ersättningen som avsåg att kompensera för flytt- och omställ-
ningskostnader hade beräknats schablonmässigt och oberoende av faktiska 
utgifter. Därför sågs ersättningen som en del av köpeskillingen för fastighe-
ten. Därmed blev den också skattepliktig.  
 
I KR:s i Sundsvall dom 2005-11-02, mål nr. 2699--2700-04 hade Banverket 
löst in en fastighet. Makarna som ägde fastigheten erhöll dels köpeskilling 
och dels 100 000 kr utöver denna köpeskilling som ersättning för övrig ska-
da enligt ExprL. Det var det sistnämnda beloppet som blev föremål för dom-
stolsbehandling. Makarnas ståndpunkt var att beloppet inte skulle räknas 
som en del av försäljningsintäkten vid kapitalvinstberäkningen i anledning 
av fastighetsförsäljningen. SKV ansåg att överklagandet skulle avslås. 
 
KR ställde upp två krav för att ersättningen i fråga skulle behandlas som en 
skattefri skadeersättning. Dels att det i avtalet dokumenteras vilka skador 
som ersättningen avsåg att täcka. Dels, skriver KR, borde skadorna vara 
fastställda vid avtalets ingående.  
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Eftersom dessa två krav inte var uppfyllda ansågs ersättningen vara en all-
män ekonomisk kompensation för det omak makarna lidit till följd av att de 
tvingats sälja sin bostad och de kostnader som var förknippade därmed. Inte 
ens det faktum att makarna inkom med ett antal kvitton som verifikat för de 
kostnader de haft i anledning av flytten föranledde annan bedömning från 
domstolens sida. 
 
De ovan återgivna rättsfallen åskådliggör den problematik som finns beträf-
fande ersättning för övrig skada. För att komma till rätta med situationen bör 
åtgärder vidtas. 
 
Ett alternativ är att RR ändrar sin praxis beträffande ersättning som utgår för 
övriga skador. Ett annat, och kanske bättre alternativ, är att ersättningsprin-
ciperna i ExprL reformeras. Det kan påpekas att regeringen i december 2005 
tillsatte en utredare som ska göra en översyn av ExprL:s ersättningsbestäm-
melser.61 Vad utredarens arbete får för resultat är för tidigt att säga men 
förhoppningsvis tas fasta på den problematik som nu redovisats.         
 
Hur ska spörsmålet hanteras i nuläget och i det fall en förändring av ersätt-
ningsprinciperna inte kommer till stånd? Den slutsats som kan dras är att 
avtalen bör skrivas noggrant och ersättningsposterna specificeras så utförligt 
som möjligt. Detta bör de myndigheter och företag som utför infrastruktu-
rella projekt ta ansvar för med hjälp av Skatteverket.  
 
Det är enligt min mening inte rimligt att kräva av privatpersoner, som kan-
ske mister hus och hem och därför är tvungna att skaffa en ny bostad, att 
dessa också ska ta skattekonsekvenserna i beaktande när de skriver avtal 
med den aktör som utför projektet.  
 
5.2 Periodisering av ersättning från 
naturvårdsavtal 
För dem som i egenskap av innehavare av näringsfastigheter erhåller en-
gångsersättning i anledning av naturvårdsavtal kan lagstiftaren mildra skat-
teeffekterna genom att tillåta periodisering. En lämplig och enligt mig önsk-
värd förändring är att, som regeringen själv diskuterade i prop. 2002/03:79, 
tillämpa skogskontoreglerna i 21 kap. IL på engångsersättningen.   
 
                                                 
61 Dir. 2005:147 
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